VON POLL

Gelsenkirchen - Buer

Gepflegte M aisonettewohnung mit TG-Stellplatz in
erstklassiger Lage

Objektnummer: 26075015

KAUFPREIS: 245.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 91 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

26075015 245.000 EUR

ca. 91 mz M aisonette

2 Kauferprovision betragt

35 3,57 % (inkl. MwSt.) des
' beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

1983 GasteeWC, Garten/-

1x Tiefgarage mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 86.70 kWh/m2a
07.11.2034 C

Fernwarme 1983
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
N 1
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 6209 - 94 76 858 0

Shop Gelsenkirchen-Buer | Horster StraBe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com

www.von-poll.com
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Grundrisse

SCHLAFEN 2

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verfugung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

In einer besondersruhigen und beliebten Wohnlage von Buer-Mitte préasentiert sich diese
grof3ziigige Maisonette-Wohnung mit ca. 91 m2 Wohnflache. Die Wohnung erstreckt sich
Uber das zweite Ober geschoss und den ausgebauten Spitzboden und Uber zeugt durch eine
helle Raumwir kung, eine schone Sidwestloggia sowie ein grofRziigiges Studio im oberen
Bereich.

Die Ausstattung stammt in weiten Teilen aus dem Baujahr und bietet zugleich interessante
M dglichkeiten zur individuellen Neugestaltung. Neben Laminat-, Teppich- und Fliesenbtden
verflgt die Wohnung tiber ein moder nisiertes Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und
Hange-WC sowie ein ebenfalls moder nisiertes separates WC. Zweifach verglaste Hol zfenster
und eineinnenliegende Wendeltreppe er ganzen das Raumkonzept.

Die der zeitige K ichennische kdnnte — vor behaltlich der technischen Umsetzbarkeit —in
einen anderen Raum verlegt werden. Dadur ch lief3e sich ein besonder s grof3ztigiger Ktichen-
und Wohnbereich schaffen, wahrend das helle Studio im Spitzboden beispielsweise als
Schlafzimmer genutzt werden koénnte.

Ein separater Tiefgaragenstellplatz, ein eigener Kellerraum, gemeinschaftliche Wasch- und
Trockenraume sowie der gepflegte Gemeinschaftsgarten runden das Angebot ab. Die sehr
gepflegten Allgemeinflachen und die ausgezeichnete, ruhige Sackgassenlage machen diese
Wohnung zu einem attraktiven Zuhause mit besonder em Entwicklungspotenzial.
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Ausstattung und Details

GEPFLEGTER ZUSTAND

* Satteldach mit Betondachsteinen

* XXL-Gauben und kleinere Dreiecksgauben

* Klinkerfassade

» 2-fach-verglaste Holzfenster

e Laminat- und Fliesen- sowie Teppichbdden

* Flache Heizkérper (Fernwarme) und Ful3bodenheizung im Bad als Erganzung
» Hochwertige Wohnungseingangs- und I nnentiiren

* Innenliegende Wendeltreppe

* separatesWC

* Modernisiertes Tageslichtbad mit Dusche und Wanne
 Slid-West-L oggia

 Sehr gepflegtes Treppenhaus

» Gemeinschaftsflachen tber durchschnittlich gepflegt

* Eigener PKW-Stellplatzin der ebenerdigen " Tiefgarage’




Objektnummer: 26075015 - 45894 Gelsenkirchen - Buer

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und ausgesprochen beliebten Wohnlageim
ndrdlichen Bereich von Gelsenkirchen-Buer. Die gepflegte Wohnstral3e geht im weiteren
Verlauf in eine Sackgasse Uber und bietet dadurch ein besonder s angenehmes,

ver kehr sber uhigtes Wohnumfeld.

Dasunmittelbare Umfeld ist gepragt von einer gediegenen, gewachsenen Bebauung und
einem gepflegten Erscheinungsbild. Besonder s hervorzuheben ist die Nahe zu den
weitlaufigen Naher holungsgebieten Westerholter Wald und L 6chterheide. Spaziergange,
sportliche Aktivitaten oder erholsame Stunden im Griinen lassen sich von hier aus bequem
in den Alltag integrieren.

Auch far Familien bietet die Lage sehr gute Voraussetzungen. Das M ax-Planck-Gymnasium
sowie das Annette-von-Droste-Hilshoff-Gymnasium befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Weiter e Schulen, Kindergarten und Einrichtungen destaglichen Bedarfssind im Stadttell
Buer gut erreichbar.

Die Buersche I nnenstadt mit ihrer beliebten Ful3ganger zone bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote, Arzte, Apotheken und vielfaltige
Dienstleistungsangebote. Die benachbarten Stadtteile Resse und Wester holt sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Durch die gute Anbindung an die B 224 sowie an die Autobahnen A 2, A 42 und A 52 besteht
eine komfortable Verbindung in die umliegenden Stadte. Gladbeck, Herten, Recklinghausen,
Essen und Oberhausen sind sowohl mit dem Pkw als auch tiber den 6ffentlichen Nahverkehr
gut zu erreichen.

Die L age verbindet somit ruhiges und naturnahes Wohnen mit einer sehr guten
Infrastruktur und kurzen Wegen in die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ronny Noy

Horster Strafie 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0
E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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